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本行參考編號：3O0069/MC/LJ/LP/ac

二零零三年四月二十三日

私人及機密資料

敬啟者：

晉利地產金融有限公司（「晉利」）

根據於二零零二年八月二十二日發出及本行於本文所呈述，而由特別
委員會於二零零二年十月九日批准之委任函件（「委任函件」）（副本載於
附錄A）所載之委任條款，本行謹此通知　貴會，本行已正式完成調查
本行受託之事宜，並以調查報告之方式於本文刊載有關之調查結果。

審查程序及調查結果

本行之調查報告僅為委任函件所載之用途而並非其他用途提交。由於
本行過往及現時均獨立於晉利，本行透過分析以下資料以了解晉利之
財務資料： (a)晉利於有關期間之年報及經審核賬目之財務資料及 (b)晉
利之管理層向本行提供之內部管理資料。於達成調查結果時，本行已
遵照核數準則第710條「接受委託進行有關財務資料之協定程序」進行必
需之審查程序，該等審查程序已於本行之委任函件協定。

由於本行之委任僅與委任函件所特別界定之特定事宜有關，而並不適
用於晉利或組成該集團之任何公司整體或個別之任何財務報告表，因
此，本行所進行之程序並不構成由香港會計師公會頒佈之審核準則所
界定之審核或審查。
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本行就晉利之少數股東所作指控（詳情載於委任函件）而進行之調查過
程之詳情，連同有關之調查結果，載於本行上述之調查報告。

本行之調查結果之執行概要如下：

1. 有關若干關島物業並無進行獨立估值，而彼等之真正價值並無妥
善地於晉利之賬目中反映之指控

(i) 「投資物業」之估值

據本行調查所得，載於經審核賬目之「投資物業」之估值已遵
照會計實務準則第2.113號妥為處理。

(ii) 「其他物業」之估值

據本行調查所得，晉利就分類為「其他物業」項下租賃土地之
關島物業之會計方法所採納之會計政策，乃遵照會計實務準
則第2.114號（經修訂），該項經修訂會計實務準則於二零零零
年七月一日或之後開始之財務期間有效。

(iii) 「待出售物業」之估值

據本行調查所得，如經審核賬目披露，晉利於各有關期間就
「待出售物業」之會計方法所採納之會計政策，乃遵照會計實
務準則第2.117號及會計實務準則第2.122號披露。

2. 有關若干關島物業已租出但由此所產生之租金收入並無於晉利之
賬目中記錄之指控

‧ 據本行調查所得，本行並無發現於有關期間內並未予以記錄
之租金收入。

3. 有關一幢名為Tamuning Hotel之酒店乃興建於其中一項關島物業，
晉利於其後出售該酒店，而有關出售所得款項並無於晉利之賬目
中記錄之指控

據本行調查所得，晉利從未擁有Tamuning Hotel所在之地段。

致：晉利地產金融有限公司 日期：二零零三年四月二十三日 頁數： 2

特別委員會

續...第3頁



附錄

– 15 –

4. 有關若干關島物業因不正確描述其個別用途而錯誤分類之指控

‧ 據本行調查所得，晉利將有關關島物業分類為投資物業、其
他物業及待出售物業之會計政策，乃遵照香港普遍採納之會
計原則，其中包括由香港會計師公會頒佈之會計實務準則。

5. Lot 2025-1-1-10, Dededo（「第2025地段」）

有關之指控如下：

(a) 此物業並非空置之地段，而是由兩個上層設有一間空置辦公
室之單位以及一幢名為Tamuning Hotel之酒店所佔用；及

(b) 上述酒店已售予一名韓國投資者，惟該出售事項並無於晉利
之賬冊中記錄，而一名李姓男子已收取出售所得款項

‧ 據本行調查所得，晉利已將自第2025地段所得之有關租金收
入妥善地於各有關期間之經審核賬目列賬。根據獨立測量師
報告之資料，在沒有中斷的情況下，截至二零零二年十月二
十一日查冊日期止，第2025地段從無興建酒店，而晉利現時
及過往所有重要時間均在法律上有權決定第2025地段之用
途、佔用情況及利益。因此，本行並不知悉於有關期間內發
生任何挪用出售所得款項之情況。

6. Lot 5163-Dededo, Guam Estate Number 4064, Suburban（「第5163地
段」）

有關之指控如下：

(a) 此物業於晉利截至二零零一年一月三十一日止年度之年報出
現兩次，該物業之一部份為「投資物業」項下「位於美國關島
之土地及樓宇」，建築樓面面積為6,100平方米，作為工業／
商業／宿舍用途；而另一部份則為「其他物業」項下「位於美
國關島之土地」，地盤面積為57,234平方米，作為工業用途；
及

致：晉利地產金融有限公司 日期：二零零三年四月二十三日 頁數： 3
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6. Lot 5163-Dededo, Guam Estate Number 4064, Suburban（「第5163地
段」）（續）

(b) 此物業已作為商業園租出若干時間，晉利應已就此收取租金
收入。少數股東聲稱該租金之金額為重大。然而，此資料及
／或租金收入從未於晉利之年報中披露

‧ 關於以上之指控，一關島之獨立測量師已被委任。獨立測量
師報告並無提及第5163地段於有關期間內用作商業園。然
而，獨立測量師有提及到，於所有重要時間及現時仍然有多
個租戶同時佔用第5163地段之不同部份。本行注意到，除「用
途類別」外，於經審核賬目披露有關第5163地段之詳情與有關
所有權證書及有關一般明細賬之描述一致。本行亦注意到，
晉利已於各有關期間之經審核賬目內將有關租金收入妥為列
賬。

7. Lot 2112A-8, Tamuning, Dededo, Guam Estate Number 7001（「第
2112A-8地段」）

有關之指控如下：

(a) 此物業並非空置之地段，而是有辦公室及商鋪；及

(b) 此物業於晉利之賬目中不恰當地分類，並且租金收入是否已
於晉利之賬冊中妥為記錄是個疑問

‧ 根據獨立測量師報告，晉利擁有第2112A-8地段之永久產權權
益，該地段現為空置，並無任何現有租約。本行注意到，於
經審核賬目披露有關第2112A-8地段之詳情與有關所有權證
書、有關一般明細賬及獨立測量師報告之描述一致。本行注
意到，第2112A-8地段於各有關期間之經審核賬目內被分類為
「其他物業」項下之土地，而本行認為，第2112A-8地段已遵照
會計實務準則第2.117號妥善地分類為「其他物業」。

致：晉利地產金融有限公司 日期：二零零三年四月二十三日 頁數： 4

特別委員會
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調查報告之用途

調查報告僅為晉利使用而編製，而調查報告之副本有可能呈交予香港
證僞及期貨事務監察委員會（「證監會」）、香港聯合交易所有限公司（「聯
交所」）、晉利之股東及／或公眾人士（僅供參考）。然而，為免產生疑
問，本行概不對晉利以外之第三者，包括證監會、聯交所、股東及公
眾人士特別承擔任何小心謹慎、職責及／或責任（包括但不限於因疏忽
而產生者）。本行之調查報告僅為委任函件所載之用途提交，並僅
供 貴會參考，而並非用作任何其他用途或（在上文之規限下）在未得
本行事先書面同意前分發予任何其他人士。

本行樂意與 貴會討論調查報告及／或提供 貴會所需之任何進一步資
料或協助。

最後，本行謹此感謝特別委員會及　貴公司之管理層於本行進行調查
期間與本行衷誠合作。

此致

香港干諾道中111號
永安中心1601室
晉利地產金融有限公司
特別委員會 台照

鄭國衛會計師事務所
特許會計師
執業會計師

謹啟

香港，二零零三年四月二十三日

致：晉利地產金融有限公司 日期：二零零三年四月二十三日 頁數： 5

特別委員會


